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 في حماية الملكية العقارية الخاصة الإداريدور القضاء 
 

 إعداد/بن زيطة عبد الهادي

 قسم الحقوق-أستاذ مساعد قسم ب

 

 

يتال يسعى القضااء الإداري مذان أتا إل إلاى حابة حالاة مان التاوازس باين السالطة واافا اد  بحما

. وهنا الصالح العام وأهميتلخصوصية  إب ازللحقوق والح يات الف دية والجماعية  فضلا عن دوره في 

نا هاافااي المجتمااك يمكاان إتاابيهل بجهاااز المذاعااة فااي الجساام البتاا ي  فاا ذا  اااس  للقاحااي الإداري الاادور

استخدام  ااخي  يقاوم مختلف اام اض والفي وسات المسببة لها  ف س القضاء الإداري يقاوم التطة في

 التعسف وغي ها من الصور.  والتعدي في مفهومل الواسك بتجاوز السلطة والسلطة

ق وإتمثااو وفيفااة الساالطة القضااااية عمومااا فااي إمثيااو سااياد  الدولااة القاامااة علااى احتاا ام حقااو

 لإدار  فايالإأساس  بضماس الحقوق والح يات في القواأين والتت يعات التي إسذها  إحافة إلى م اقبة ا

   والذظ  في مت وعية إص فاإها.أعمالها

  اافا اد ي  ثي ا ما إصطدم فيها امتيازات الإدار  العامة ب غبات ومصالحومن بين المجالات الت

ة العاماة ح يات  إلك المتعلقة بحق الملكية  فما العماو إذا دعاا الحا اة والمصاالحفي أطاق الحقوق وال

ل ماا ااكاكاوإلى أزع ملكية ااف اد؟ وما دور القضاء الإداري في حماية هنه الملكية العقارياة الخاصاة؟ 

 التي يتخنها هنا الدور؟ هنا ما س و زه في الذطاق التالية.

 حق الملكية -أولا

حق مقدس يمذاك المسااس بال  خاارا أطااق المصالحة العاماة  فاي حادود ماا أقا ه الدساتور  إس 

 وفصلتل القواأين والتذظيمات لنلك.

علااى احتاا ام  و اانا دساااإي  الاادول الإأساااسوالمواثيااق العالميااة لحقااوق  الإعلاأااات أ معااافقااد 

العااالمي لحقااوق الإأساااس باا س لكااو  الإعاالاسالف ديااة وحااماأها فااي حاادود القاااأوس. فقااد  اااء فااي الملكيااة 

وماان  هتاال  اا س الدسااتور الجزاااا ي الملكيااة  .1أو بالاكاات ام مااك غياا ه كااخح حااق التملااك بمفاا ده

 .2الخاصة وحماأها

لصاور العمليااة المتاهور  فااي ومان بااين ا  3والتصا   فيهااا ااكااياءوالملكياة إقتضااي اساتعمال 

الملكية أجد الملكية العقارية الخاصة  وهي حاق التمتاك والتصا   فاي الماال العقااري والحقاوق العيذياة 

 .4وفق طبيعتها أو غ حها ااملاممن ا و استعمال 

والتا وط المذصاوع عليهاا  ااحاوالوااصو أأل لا يجوز ح ماس أي كخح من ملكيتال إلا فاي 

 . 5قاأوأا

اعت   القاأوس ببعض السذدات التوثيقية المثبتة للملكية العقارية الخاصاة  االعقود الع فياة وقد 

  إحااافة إلااى السااذدات التوثيقيااة ماان عقااود رساامية )البيااك( وعقااود احتفاليااة )الهبااة 6(1970)قبااو سااذة 

 والوصية(  وعقود إص يحية )عقد الته  (.

                                                
 /hrhttp://www.un.org/ar/documents/ud( من الإعلان العالمي لحقوق الإنسان، رابط الموقع: 17المادة ) - 1
 المعدل والمتمم. 1996نوفمبر  28( من الدستور الجزائري الحالي، دستور 52ة )الماد - 2
المتضمن القانون المدني الجزائري المعدل  1975سبتمبر  26( المؤرخ في 75-58( من الأمر رقم )674المادة ) - 3

 والمتمم.
 التوجيه العقاري، المعدل والمتمم.، المتضمن 1990نوفمبر  18( المؤرخ في 90-25( من القانون رقم )27المادة ) - 4
"لا يجوز حرمان أي أحد من ملكيته، إلا في الأحوال والشروط المنصوص عليها في القانون. غير أن للإدارة الحق في  - 5

لمادة اوعادل":  ض منصفنزع جميع الملكية العقارية أو بعضها، أو نزع الحقوق العينية العقارية للمنفعة العامة مقابل تعوي

 ( من القانون المدني الجزائري.677)
المتعلق بتأسيس السجل العقاري، المعدل والمتمم. حمدي  1976مارس  25المؤرخ في  63-76بموجب المرسوم رقم  - 6

 .18باشا عمر، حماية الملكية العقارية، ص 
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 .7ية وكهادات الملكيةالمتضمذة العقود الإدار و نا السذدات الإدارية

 :الآإيةالملكية في الحالات  إثباتوللقضاء دور هام في 

  8حكم رسو المزاد-

  9حكم إثبيا الوعد بالبيك العقاري-

  10حكم إثبيا صحة العقد الع في-

  11حكم قسمة المال التااك-

  12حكم إك يس الملكية بالتقادم المكسب-

ياة العقارياة الخاصاة سان القااأوس مجموعاة مان فاي الملكمتا وعة  أطمااعوبغياة التصادي اياة 

 الوسااو الحمااية المستذبطة من الذصوع والقواعد المذظمة للميداس العقاري.

ففي المجال المدأي أجد دعوى الاستحقاق  دعوى مذاك التعا ض للملكياة  دعاوى وقاف ااعماال 

 .13لحماية الملكية العقارية أسساوهي دعاوى 

اأتازاع العقاارات المملو اة للغيا  فعالا مكوأاا لجذحاة الاعتاداء علاى  وعلى الصعيد الجزااي  يعاد

 .14من قاأوس العقوبات (386)الملكية العقارية المعاقب عليها بمو ب الماد  

لاة لهاا دور هام في حماية الملكية العقارية الخاصاة  مان خالال  ملاة الإ ا اءات المخو وللإدار 

 بصفتها سلطة عامة مثو أدوات التعمي  من:

  PDAUالمخطة التو يهي للتهيئة والتعمي  -

  POS ااراحيمخطة كغو -

  كهاد  التعمي -

  رخصة البذاء-

  رخصة التجزاة-

  كهاد  التقسيم-

  رخصة الهدم-

 كهاد  المطابقة.-

                                                
 .41و 30، 29حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص  - 7
ءات المدنية والإدارية: "تنقل إلى الراسي عليه كل حقوق المدين المحجوز عليه التي ( من قانون الإجرا762المادة ) - 8

يعتبر حكم قة بها، والعال كانت له على العقارات و/أو الحقوق العينية العقارية المباعة بالمزاد العلني وكذلك كل الارتفاقات

 رسو المزاد سندا للملكية".
الموعود له للقضاء لاستصدار حكم قضائي يقوم مقام العقد ويصير سندا للملكية في وهو الحكم الذي يصدر نتيجة لجوء  - 9

خر وقاضاه المتعاقد الآ ( من القانون المدني: " إذا وعد شخص بإبرام عقد ثم نكل72الوعد ببيع العقار، تطبيقا لنص المادة )

 ".قام العقدلحكم مامنها بالشكل متوافرة، قام  طالبا تنفيذ الوعد، وكانت الشروط اللازمة لتمام العقد وخاصة ما يتعلق
( حيز النفاذ في مجال 91-70ذهب المجلس الأعلى إلى أن العقود العرفية المبرمة قبل دخول قانون التوثيق )الأمر رقم  - 10

ي فمؤرخ  المعاملات العقارية هي عقود ذات قيمة قانونية وترتب جميع آثار البيع الصحيح. قرار المجلس الأعلى

ر رقم لأحكام الأم . والأحكام القضائية المثبتة للعقود العرفية تأتي تطبيقا58نقلا عن حمدي باشا عمر، ص  03/02/1982

( 61ادة )المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، خصوصا الم 12/11/1975( المؤرخ في 75-74)

 ية يجب أن يقدم على الشكل الرسمي.منه: كل عقد يكون موضوع إشهار في محافظة عقار
جاء في أحد قرارات المحكمة العليا: " من المقرر قانونا أن اختلاف الشركاء في قسمة المال المشاع يلزم من يريد  - 11

لقسمة ايقبل  الخروج من الشيوع أن يرفع دعوى على جميع الشركاء، وأن تكون قسمة المال الشائع حصصا إن كان المال

 ن الآخرينكاء دوا كان قضاة الاستئناف في قضية الحال صادقوا على حكم المحكمة التي منحت منابا لأحد الشرعينا. ولم

ن المدني. قرار قم من القانو 724ودون أن يدخلوا في الخصام جميع ذوي الحقوق، فإنهم بقضائهم كما فعلوا خرقوا المادة 

 .26، ص 1990، 02د ، المجلة القضائية، العد27/12/1988مؤرخ في  47222
 ( من القانون المدني.827وهو الحكم القضائي الذي يكرس الملكية المكتسبة بالتقادم تطبيقا لأحكام المادة ) - 12
 .77حمدي باشا عمر، حماية الملكية العقارية الخاصة، مرجع سابق، ص  - 13
دج كل  00002إلى  2000وات وبغرامة من ( من قانون العقوبات: "يعاقب بالحبس من سنة إلى خمس سن386المادة ) - 14

 من انتزع عقارا مملوكا للغير وذلك خلسة أو بطرق التدليس".
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ال قابة الإدارياة ياتم إح يا  محاحا  معايذاة المخالفاات فاي مجاال الهذدساة المعمارياة  إطاروفي 

 .15ك طة العم اسوالتعمي  من ط   

ذعقااد يوإذا إعلااق ااماا  بمذازعااات الملكيااة العقاريااة الخاصااة   التااي إكااوس الدولااة ط فااا فيهااا  

 .ريةالاختصاع للقضاء الإداري  فالمحا م الإدارية هي  هات الولاية العامة في المذازعات الإدا

   ارات الصاادرالق ارات الإدارية وفحح مت وعية الق إلغاءوإختح  نلك بالفصو في دعاوى 

 عن الولاية والبلدية والمصالح للام  زية للدولة.

والتفسي  وإقدي  المت وعية في الق ارات  الإلغاءفيختح بالفصو في دعاوى مجلس الدولة  أما

ويخااتح  اانلك فااي الفصااو فااي اسااتئذا  ااحكااام   الإداريااة الصااادر  عاان الساالطات الإداريااة الم  زيااة

 .16 م الإداريةالصادر  عن المحا وااوام 

ومجلاس الدولااة بصاافتل هيئاة مقومااة ااعمااال الجهاات القضااااية الإداريااة  يحتاو م  اازا قاأوأيااا 

  بسابب ارإباطال باالحقوق والح ياات  فحماياة الإدار صاادر عان  إدارييسمح لل بالذظ  في أي إصا   

 .17ةمن الدستور ملقا  على عاإق السلطة القضااي 139المجتمك والح يات حسب الماد  

 يكوس الاختصاع  قاعد  عامة للقاحي الإداري. الإدار فمتى وقك الاعتداء من 

أو الغلااق الإداري  التااي  علتهااا الماااد   19والاسااتيلاء 18وأباا ز مثااال علااى ذلااك مذازعااات التعاادي

  خلافاا للقضااء الف أساي 20من اختصاع القاحي الاستعجالي الإداريمك ر ق.ا.م(  171ق.ا.م.ا ) 921

 .بالإدار إعلقل  إمكاأية  بال غم من 21ل للقضاء العاديالني أو ل

 فالقاحي الإداري هو حامي الملكية العقارية الخاصة وحارسها.

وفي هنا الإطار وفي غياب أي أح مخصح لمسلك القاحاي الإداري فاي أظا ه للذازاع  فذعتقاد 

  ن القاأوسدالة المستذبطة مأس دوره يذبغي ألا يخ ا عما يقوم بل القاحي العادي وهو الحكم بصميم الع

 ومقتضيات الصالح العام. الإدار مك م اعا  وحك 

 مظاه  الحماية القضااية لحق الملكية الخاصة-ثاأيا

ساابقا   بالاطلاع علاى الذصاوع القاأوأياة والا تهااد القضاااي للغ فاة الإدارياة بالمحكماة العلياا

 خان عاد  حماية حاق الملكياة العقارياة الخاصاة ي ولمجلس الدولة حاليا  أجد أس دور القاحي الإداري في

 مسالك:

 حماس سلامة الإ  اءات المتبعة -1

                                                
المتعلق بالتهيئة  02/12/1990( المؤرخ في 90-29وهي مجموعة الأدوات والإجراءات التي جاء بها القانون رقم ) - 15

 متخذة لتطبيقه.والتعمير، المعدل والمتمم. وكذا مجموعة المراسيم التنفيذية ال
 ( من قانون الإجراءات المدنية والإدارية.902( و)901(، )801(، )800المواد ) - 16
تحمي السلطة القضائية المجتمع والحريات، وتضمن للجميع ولكل واحد ( من الدستور الجزائري: "139المادة ) - 17

 المحافظة على حقوقهم الأساسية".
بأنه: "تصرف متميز بالخطورة صادر  1949نوفمبر  18ي في قرار له مؤرخ في عرف مجلس الدولة الفرنسي التعد - 18

ضاء مجلس ققى في عن الإدارة والذي بموجبه تمس هذه الأخيرة بحق أساسي أو بالملكية الخاصة". لحسين آث ملويا، المنت

 .62، الجزء الأول، ص 2002الدولة، دار هومة، الجزائر، 
ء استثنائي تلجأ إليه الإدارة للحصول على الأموال والخدمات من الأفراد في حالة الضرورة الاستيلاء المؤقت هو إجرا - 19

لإدارية، اازعات والاستعجال عندما لا تسمح طرق القانون المألوفة بتحقيق ذلك. د.مسعود شيهوب، المبادئ العامة للمن

 .392، ص 3، ج1998نظرية الاختصاص، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 
( من قانون الإجراءات المدنية والإدارية: "في حالة الاستعجال القصوى، يجوز لقاضي الاستعجال، أن 921المادة ) - 20

لقرار اغياب  يأمر بكل التدابير الضرورية الأخرى، دون عرقلة تنفيذ أي قرار إداري، بموجب أمر على عريضة ولو في

قف تنفيذ أمر بوييلاء أو الغلق الإداري، يمكن أيضا لقاضي الاستعجال أن الإداري المسبق. وفي حالة التعدي أو الاست

 ية القديم.مكرر( من قانون الإجراءات المدن 171القرار الإداري المطعون فيه". ويقابل هذه المادة نص المادة )
 من الدستور الفرنسي: 66المادة  - 21

 L'autorité judiciaire, gardienne de la liberté individuelle, assure le respect de ce principe dans 

les conditions prévues par la loi  
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ام إ  اء ككلي ي إبة عاد  بحقوق معيذة  قد إسلب من بعض ااكاخاع إذا لام ياتم احتا إس أي 

 القواعد التكلية المتعلقة بها.

  في بالذظ م ولايتل ويضطلك القضاء الإداري في مختلف الذزاعات التي يختح بالذظ  فيها بحك

 في حالات الاستيلاء المؤقا وأزع الملكية للمذفعة العامة.سلامة الإ  اءات المتبعة 

ماان حياا  أأهااا إمثااو حااماأة خاصااة  والحادي  عاان إ اا اءات الاسااتيلاء المؤقااا لاال أهميااة بالغااة

وق حقا لإهادار العاماة لا يمكذها الاحتجاا بالمصلحة الإ  اءالمستفيد  من هنا  فالإدار للملكية الف دية  

 ااف اد ولو إعلق اام  بظ و  استثذااية مستعجلة.

للحصااول علااى اامااوال  الإدار  إلياالاسااتثذااي إلجاا   إ اا اءؤقااا علااى العقااار هااو فالاسااتيلاء الم

والخدمات من ااف اد فاي حالاة الضا ور  والاساتعجال  عذادما لا إسامح طا ق القااأوس الم لوفاة بتحقياق 

 .22ذفعة العامةذلك  وغ حل الم

 الإ  اءات التالية: إإباعويتطلب 

 مكتوب  إداريصدور ق ار -

 إبليغل للمعذي -

 .23إعداد   د سابق ولاحق للعقار-

وفاي هاانا الصاادد  قضاا الغ فااة الإداريااة للمحكمااة العلياا ب لغاااء قاا ار الاساتيلاء الااني اإخاان ماان 

غور المساكن المساتولى عليال  ويعتبا  إجااوزا المثبتة لحالة كا الوالي دوس استيفاء الإ  اءات القاأوأية

 .24أم  الاستيلاء المتذازع عليل إبطالللسلطة  مما يستو ب 

ن أازع ما الإدار اساتثذااي يمكان  إ ا اءهاو   والاني ذازع الملكياة للمذفعاة العاماةب ماا يتعلاق أما

ملكية للمذفعة اعد أزع الالمتعلق بقو 11-91الملكية لتلبية احتيا ات الم افق العامة. وطبقا للقاأوس رقم 

 عملية أزع للملكية: أيةالإ  اءات التالية في  إإباعالعمومية  ف أل يذبغي 

 التص يح بالمذفعة العمومية -

 إحديد ااملام المطلوب أوعها وهوية مالكها -

 إقييم ااملام -

 .لاهأعمن القاأوس  03بقابلية التذازع عن ااملام  طبقا للماد   إداريق ار  إصدار-

 هنه الإ  اءات يكوس للقاحي الاختصاع بذظ  المذازعات المت إبة عن ذلك.وبمخالفة 

لتا وط إبليا   الإدار وفي هنا الت س ألغى مجلس الدولة ق ارا لذزع الملكية بسابب عادم احتا ام 

 .25(91-11)من القاأوس رقم  11الق ار للمعذيين بل  طبقا احكام الماد  

 للإدار ي ية م اقبة السلطة التقد -2

لإداري فاي اإخااذ إ ا اءات إ اهاا حا ورية لتذفيان الذتااط ا لالإدار السلطة التقدي ية الممذوحاة 

 ومتطلبات الم فق العمومي والصالح العام.

 ويملااك القضاااء قاأوأااا حااق م اقبااة ااعمااال الصااادر  عاان الإدار   ماان خاالال مختلااف الاادعاوى

عاويض  والت الإلغااءوهانا مان خالال دعااوى  الذتااط الإداري.الم فوعة إليل من ااف اد المتض رين مان 

ع اللتااين يااتم بمو بهمااا فحااح متاا وعية الإدار  فااي اسااتخدامها للامتيااازات التااي مذحهااا لهااا المتاا 

 بمذاسبة استخدامها في أطاق الصالح العام.

ظ  سكة المت وعية  فيخول للقاحي الذقد إحيد هنه السلطة عن وفي مجال الحقوق والح يات  

ة فتكااوس للقضاااء م اقبااة الساالطة التقدي يااة لاالإدار  فااي مساسااها علااى الملكياافااي صااحة هاانه الساالطة  

سااتيلاء أازع الملكياة  الا لإ ا اءاتمان خالال اقتضاااء الطاابك الاساتثذااي فاي اللجااوء العقارياة الخاصاة  

 .والذزع للمذفعة العمومية

 لق ارات الذازعة للملكيةم اقبة مت وعية ا -3
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 م اقبة مت وعية الق ارات الإدارية من صميم اختصاع القضاء الإداري.

 ا وفي هانا التا س  ألغاا المحكماة العلياا قا ارات أحاد الاولا   إضامذا اساتيلاء علاى ساكن  أظا

ى بعاادم الاسااتيلاء علاا الإدار ماادأي إقيااد ساالطات  679لتتااوبل بعيااب خاا ق القاااأوس  حياا  أس الماااد  

 المحلات المخصصة للسكن.

أبطلااا المحكمااة العليااا قاا ار أحااد الااولا  )المساايلة( الااني قاا ر أاازع ملكيااة خاصااة ماان أ ااو  مااا 

  وهانا القا ار الاني  ااء مخالفاا لقااأوس التهيئاة 26إجزاتها وإوزيعها على الخواع لبذاء مساا ن ف دياة

هيئاة العم اأيااة والتخطاية  وإأتاااء والتعميا  الاني يقصاا  أازع الملكياة علااى إذفيان عمليااات التعميا  والت

 إجهيزات  ماعية ومذتآت وأعمال  ب ى ذات مذفعة عمومية.

 ة.حي الإداري لت  يد حماية الملكية العقارية الخاصهي أهم مجالات إدخو القا اأا إلكم 

 خاإمة

وماا يمكان استخلاصاال بعاد هانا العاا ض أس القاحاي الإداري يلعاب دورا هامااا فاي حماياة حقااوق 

لتاي إعقاد اارية محو الدراسة  استذادا لجملة الذصوع القاأوأية اس بصفة عامة  وحق الملكية العقالإأس

 لل اختصاع الذظ  في المذازعات ذات الصلة.

ذال مان وإأل وبالت سي بما  ااء بال القااأوس يكاوس حامياا للملكياة الخاصاة وحارساا لهاا   ماا أتبي

لقاحاي اي الإداري فاي هانا المجاال  الاني أ اد علاى دور د القضاااخلال الاطلاع علاى ماا  ااء بال الا تهاا

 ح المذفعاةالإداري البين والصارم في اقتضاء الت وط القاأوأياة للاساتيلاء علاى الملكياة أو أزعهاا لصاال

 العامة.

 الإداري  وبالذظ  لوحعية القضاء في بلادأا  ف أل يمكن القول ب س العهد القادم هو عهد القضااء

و فااي  ميااك المجااالات  ممااا يسااتو ب م افقااة قضااااية صااارمة  مذعااا اي إعسااف أ ر الإداأظاا ا لتاادخو 

 إعزيز وإرساء مبادئ العدالة ودولة القاأوس. إطاراأح ا  بالسلطة  وهنا يصب في 
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